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Fio realitni podfond I.
Kvartalni zprava — 2. Ctvrtleti 2025

ISIN (CZK trida): CZ0008048220
ISIN (EUR tfida): CZ0008050424
Ticker: FFREAL

Datum vzniku (CZK trida): 17.12.2021
Datum vzniku (EUR trida): 24.4.2023
Data k terminu: 30.06.2025
AUM fond celkem (CZK): 3220 377 919,84

NAYV fondu celkem (CZK): 3214 909 011,52
NAV (v CZK) na jednu investi¢ni akci 1,1059
NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii 1,0855
Fond Fio realitni fond SICAV, a.s.
Spravce: Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
Rizikovy profil (SRRI): 3
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Portfolio manazer

Ing. Vaclav Kubacek, CEMS MIM

Komentar portfolio manazera

Komentar k vyvoji realitniho trhu

Ve druhém d&tvrtleti roku 2025 doslo k narlstu investic do
nemovitosti na téméF EUR 700 mil., coz je pfiblizné o 40%
vice nez pred rokem. Cesti investofi i nadale dominovali trhu
s podilem ca. 90% na celkovém objemu vSech
realizovanych transakci. Za prvni pololeti tr. se tak
zobchodovaly realitni aktiva za téméfF EUR 2,2 mld., coz
podtrhuje vyrazné pokracujici oziveni investi¢niho trhu,
které je zpusobeno masivnim pfilivem kapitalu do realitnich
fondu posilujicich likviditu trhu v navaznosti na pokradujici
pokles vynosu zklasickych depozitnich  produktd.
Pfipomerime, Ze pfedchozi 1. &tvrtleti 2025 bylo transakéné
nejsilngjSim  kvartdlem od 1Q/2020. | pfes nejistoty

globélnich trhd se Cesky realitni trh ukazuje jako velmi
odolny a investory to jakkoliv neodrazuje od jejich intenzivni
investiéni aktivity. K pokra€ujicim vysokym investi¢nim
objemim bude dale pfispivat vétsi pocet aktualné
rozjednanych transakci, jejichZz dokonéeni bude podporovat
investic¢ni objemy i v dalSich kvartalech t.r. i Sir8i nabidka
produktl, které jsou na trhu investordm k dispozici. Nelze
zcela jisté predikovat dopad diskutovanych celnich tarifG na
realitni trh, byt scénar jeho dalSiho posilovani, s ohledem na
vhnimani realit — tedy aktiv s niZz§i mirou rizika - jako
bezpecného pfistavu pro umisténi kapitalu investorl, nelze
vylougit.

Nejvétsi podil na objemu investic mély v 2Q/2025 skladové
a vyrobni nemovitosti (ca. 1/3 celkového objemu), pfi¢emz
mezi vyznamné obchody v tomto segmentu patfil prodej
Sazava Logistics Parku developera UDI do portfolia
spole¢nosti SEGRO. Segment industrialu byl nasledovan
sektorem hotelll (23%) diky nakupu ikonického hotelu Four
Seasons Hotel Prague ze strany PPF Real Estate, kancelafi
(21%) s ohledem na probéhlé prodeje kancelarskych budov
Visionary a Stara Celnice (vice k této akvizici naSeho fondu
nize), residenénich projektd (13%), kde doSlo k prodeiji
residencniho projektu developera FINEP na Britské Ctvrti
v Praze Stodllkach a maloobchodnich aktiv (11%).

Z pohledu vynosovych mér (tzv. yieldd) kancelarské (5,25%)
a prumyslové nemovitosti (5,00%), hlavni nakupni tfidy
(4,50%) a residencni projekty najemného bydleni (4,50%)
zustaly oproti predchozimu c&tvrtleti stabilni. Ke snizeni
vynosovych mér o 25 bps doSlo pouze v sektoru
maloobchodu a to u prémiovych nakupnich center (5,75%)
a nakupnich parku (5,75%). Lze ocekavat, Ze vynosové miry
by mély zistat v kratkodobém horizontu na stejnych, i velmi
podobnych udrovnich stendenci kdalSimi mirnému
selektivnimu posilovani napfi¢ vybranymi segmenty. Kliové
urokové miry ve svétové ekonomice neklesaji o¢ekavanym
tempem a to z divodu stale vysSi nez predikované inflace a
pretrvavajici miry nejistoty.

Portfolio Fio realitniho podfondu I. se béhem 2Q/2025
rozrostlo o dalSi novou nemovitost, ktera v segmentu
kancelarskych transakci patfila ve 2Q/2025 mezi ty
objemové nejvyznamnéjSi. 10.4.2025 nas fond dokoncil
svou historicky nejvétsi transakci v podobé nakupu ikonické
budovy Staré Celnice v Praze od némeckého penzijniho
fondu BVK (zastoupeném spravcem Invesco Real Estate).
Tato jiz tfeti UspéSna akvizice je pro fond dullezitym

% Fio investicni spolecnost



meznikem, a to nejen z pohledu jeji velikosti. Stard Celnice
v samém historickém srdci Prahy nabizi pfes 11 500 m2
kancelarskych a obchodnich ploch a je plné pronajata. Vice
informaci k této klicové akvizici fondu lze ziskat v této
tiskové zpravé: https://www.fio.cz/spolecnost-
fio/media/tiskove-zpravy/308736-fio-realitni-fond-kupuje-
ikonickou-budovu-stara-celnice-v-centru-prahy

V tuto chvili je tedy portfolio fondu tvofeno celkem tfemi
nemovitostmi a to déle nové dokonlenym prvotfidnim
skladovym a vyrobnim aredlem ,Fio Industrial Park
Chomutov* o celkové vymeéfe pronajimatelnych ploch
ca. 29,600 m? s nadjemcem Fielmann Chomutov ze skupiny
Fielmann Group AG (vyroba dioptrickych bryli). Hodnota této
transakce uskute¢néna k 1.8.2024 cinila ca. EUR 33,0 mil.

zpravy/299126-fio-realitni-fond-pokracuje-v-expanzi-a-
kupuje-prumyslovy-park-garbe-v-chomutove.

Vlbec prvni akvizici fondu, uskute¢nénou k 25.5.2023 pak
byl nakup kancelafské budovy Rohan Business Center v
Praze 8 - Karliné (objem transakce EUR 31,3 mil.), vice v
tiskové  zpravé  zde: https://www.fio.cz/spolecnost-
fio/media/tiskove-zpravy/282456-fio-realitni-fond-kupuje-
budovu-rohan-business-centre-v-praze-8-karline.

| nadale je Fio realitni podfond v akvizi€nim médu, aktivné
reaguje na vhodné investicni pfilezitosti s cilem vytvofit
unikatni skladbu portfolia a atraktivni produkt pro investory.
Akvizice dal$i nemovitosti/i jeSté b&éhem roku 2025 tak neni
vylouéena s ohledem na na$ flexibilni pfistup v ramci

a vice informaci k této transakci je uvedeno v této tiskové pokracujici expanze portfolia realitniho fondu.

zprave: https://www.fio.cz/spolecnost-fio/media/tiskove-

Vykonnost fondu

Komentar k vyvoji fondu

CZK tfida Fio realitniho podfondu I. (dale také ,Podfond*) vykazala od za¢atku roku 2025 zhodnoceni ve vysi 1,84%, zhodnoceni
za 2. ¢tvrtleti roku 2025 dosahlo 1,12%. EUR tfida, ktera byla spusténa na konci dubna roku 2023 vykazala od za¢atku roku 2025
zhodnoceni 1,84%, pfiCemz za 2. Ctvrtleti t.r. rostla o 1,13%. Aktualni kurzy investi¢nich akcii jsou k nalezeni zde:
https://www.fiofondy.cz/cs/podilove-fondy. Zhodnoceni je tvofeno inkasovanym najmem a vynosy z likvidni slozky Podfondu,
ktera vSak s ohledem na setrvaly pokles Urokovych sazeb bude ¢im dal vice akcentovat vynosy z nemovitostni slozky Podfondu.
Celkova vykonnost Podfondu za 2. Ctvrtleti roku 2025 je v souladu s na$i strategii dlouhodobé udrzitelného konzervativniho
vynosu. K poslednimu, celkem jiz ¢tvrtému, pfecenéni Fondem vlastnéné kancelafské budovy Rohan Business Center doslo
béhem Q2/2025 s vyslednym navys$enim jeji hodnoty na EUR 31,95 mil. (k 1. pfecenéni doslo béhem 4Q/2023 s narlstem o
EUR 200 tis. oproti akviziéni cené ve vysi EUR 31,3 mil., dal$i narGst byl realizovan v ramci pfecenéni béhem 2Q/2024 s dalSim
nartstem o EUR 300 tis. a poslednim nariistem b&hem 2Q/2025 o EUR 150 tis.). MC Prahy 8 — Karlin, kde se kancelafska budova
nachazi, je ze strany najemcu obecné velice Zadanou kancelarskou lokalitou s perspektivou dal§iho rozvoje. K 1. precenéni
industrialniho aktiva ,Fio Industrial Park Chomutov* doslo béhem 4Q/2024 s vyuzitim finaIni transakeni hodnoty ve vysi ca.
EUR 32,95 mil., pfi€emz béhem 2Q/2025 doslo k navySeni hodnoty o EUR 552 tis. na EUR 33,5 mil. jiz z titulu pravidelného
pfecenéni.

Vzhledem k tomu, Ze Podfond je i pfes jeho dosavadni intenzivni akvizi€ni €innost stale v Uvodni fazi svého zivotniho
cyklu, béhem néhoz jsou do jeho portfolia postupné nakupovany komer¢ni nemovitosti, mize jeho vykonnost
kratkodobé kolisat. Podil nemovitostni sloZky na aktivech Podfondu &inil k 30.6.2025 87,47%, likvidni sloZka je
zainvestovana v kratkodobych terminovanych vkladech v CZK a EUR.
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Vyvoj NAV (v CZK) na jednu investiéni akcii Tfidy CZK od 1.1.2023 do 30.6.2025
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Vyvoj NAV (v EUR) na jednu investi¢ni akcii Tridy EUR od 24.4.2023 do 30.6.2025
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Za obdobi od 1.1.2025 az 30.6.2025 bylo vydano 17 828 413 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 19 486 744,16 K&.
Ve stejném obdobi bylo odkoupeno 2 827 534 ks investi¢nich akcii CZK tfidy o celkové hodnoté 3 086 450,16 KE. Ve stejném
obdobi bylo vydano 56 239 971 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 60 238 896,32 EUR. Ve stejném obdobi bylo
odkoupeno 5 005 ks investi¢nich akcii EUR tfidy o celkové hodnoté 5 373,82 EUR.
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FIO REALITNi FOND SICAV A.S. - FIO REALITNi PODFOND I.

Udaje o poétu vydanych a odkoupenych investiénich akcii a o éastkach, za které byly tyto investiéni akcie
vydany a odkoupeny.

TRIDA CZK TRIDA EUR
mésic  |vydano (ks)|vydano (objem) 2‘:&:)“'”" :’;";:“m'ze“ vydano (ks) |vydano (objem) ZC:E:;"”“ ;’::j:“mp)em

125 2561657| 2781706,31KS| 145065 157 526,01 K& 14010,  14933,80 EUR 382| 407,17 EUR

125 3260165 3548693,91 K& 1303629] 1419 000,11 K& 33309] 3559121 EUR 699| 746,87 EUR

25/ 2665719 2908833,60KE 510599 557 165,58 K&| 56 137 714| 60 129 105,89 EUR 0 0,00 EUR

V.25 3148696| 344341809KE|  84476| 9238293 K 10 991 11 798,45 EUR 371 39,71 EUR

V.25 3892536 426505424 KE| 592774| 649 502,40 K& 19201 20649,07 EUR 3887| 4 180,07 EUR

VI25| 2299640, 253903801KE| 190991 210 873,13 K& 24746|  26817,90 EUR 0,00 EUR

2025/ 17828 413| 19486 744,16 K&| 2827 534| 3086 450,16 K&| 56 239 971/ 60 238 896,32 EUR 5 373,82 EUR

Slozeni portfolia

Projekt:

Rohan Business Center

Typ:

Kancelarska budova

V majetku fondu od:

25.05.2023

Misto:

Praha 8 - Karlin

Kli¢ovi ngjemnici:

Natland, Bodycote SSC,
FortiFox, Mikenopa, Kuoni

Obsazenost: 95,9 % (dle plochy)

Podil na NAV: 16,29% (k 30.6.2025)
Projekt: Fio Industrial Park Chomutov
Typ: Vyrobni a skladovy areal

V majetku fondu od:

01.08.2024

Misto:

Chomutov

Kli€ovi ndjemnici:

Fielmann Chomutov (skupina
Fielmann Group AG)

Obsazenost: 100,0 % (dle plochy)
Podil na NAV: 11,62% (k 30.6.2025)
Projekt: Stara Celnice

Kancelafska budova s retail
Typ: elementem

V majetku fondu od:

10.04.2025

Misto:

Praha 1 — Nové Mésto

Kli¢ovi ndjemnici:

Skupina Sev.en, ASB Group,
Billa, Kolkovna, Ambiente

Obsazenost:

100,0 % (dle plochy)

Podil na NAV:

28,24% (k 30.6.2025)




Upozornéni pro investory

Tento informacéni material je ur€en vyhradné osobam sidlicim v jurisdikcich, kde je mozné investi¢ni akcie tohoto fondu
distribuovat; neni ur€en osobam ve Spojenych statech a tyto osoby by se jim nemély fidit. VSechny nazory zde vyjadrené jsou
nazory spolecnosti Fio investic¢ni spolecnost, a.s. Tento informacni material slouzi pouze pro informacni Gcely a pfi jeho tvorbé
bylo postupovano s vynaloZzenim odpovidajici pé€e. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s. ani jeji informacni zdroje nenesou
zodpovédnost za jakakoli poskozeni &i ztraty vyplyvajici z pouziti informaci obsazenych v tomto informa¢nim materialu.

S investici do investi¢nich nastroju (tedy i do investi¢nich fondud) je vzdy spojeno riziko kolisani hodnoty a investice do téchto
nastroju maze byt za nepfiznivych okolnosti ztratova. Hodnoty, vynosy, zhodnoceni, vykonnost &i jiné parametry investi¢nich
nastroju se mohou ménit neboli rist a klesat. Navratnost prostfedku investovanych do investiénich nastroji neni v zadném pfipadé
zaru€ena. Investofi do investi¢nich nastroji nesou v kazdém pfipadé riziko ztraty z takové investice. Jakékoli hodnoty, vynosy,
zhodnoceni, vykonnost &i jiné parametry dosazené jednotlivymi investi¢nimi nastroji v minulosti nemohou v Zadném pfipadé
slouzit jako zaruka budoucich hodnot, vynosu, zhodnoceni, vykonnosti €i jinych parametr(i téchto investi¢nich nastroju. V pfipadé
predikci neni mozné poskytnout Zadnou zaruku toho, Ze skutecny vyvoj trh( bude odpovidat vyhledu Fio investi¢ni
spole¢nosti, a.s. Investice je vysledkem individualniho rozhodnuti investora, pficemz pfed vybérem konkrétniho fondu je vzdy
treba zvazit vlastni finanéni situaci, vztah k riziku, délku investi¢éniho horizontu a Ucel investice. Fio investi¢ni spole¢nost, a.s.
darazné doporucuje véem potencialnim investorlim, aby se pfed uskuteénénim investice seznamili s dokumentem Sdéleni
klicovych informaci, ktery je k dispozici v ¢eském jazyce na webovych strankach www.fiofondy.cz, a to vzdy na strance
konkrétniho fondu, a dale se statutem pfisluSsného fondu a s informacnimi materidly uvefejfiovanymi Fio investicni
spole¢nosti, a.s.

Tento informacni material vytvofila Fio investiéni spole¢nost, a.s. a byl uvolnén k Sifeni dne 15.8.2025. Fio investi¢ni
spoleénost, a.s. podléha dohledu Ceské narodni banky.

www.fiofondy.cz
Infolinka: +420 224 346 800
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